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中国县域住宅价格的空间差异特征与影响机制
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摘要：以2014年中国2872个县级单元的住宅平均单价为基本数据，通过空间自相关和核密度

函数分析中国住宅价格的差异格局、空间关联特征和分布形态，构建“住宅价格等级金字塔”；

根据“需求+供给+市场”的三维理论视角建立包括 5大住宅价格差异影响因素在内的价格模

型，采用地理探测器分析全国及其区域子市场的影响因素强度差异，并探索其影响机制。结果

表明：① 中国区域住宅价格呈现以行政等级性为主、空间集聚性为辅的双重差异格局，其空间

关联与集聚性显著；② 中国住宅价格呈现出房价越高，区域越少，所居住城镇人口越少的“金字

塔式”等级分布特征。③ 租房户比例、流动人口规模、住房支付能力、住房市场活跃度、土地成

本是中国住宅价格差异的5个核心影响因素，不同行政等级子市场的影响因素作用强度各异。
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1 引言

国家或区域内部的住宅价格往往存在显著的空间差异现象[1-3]，并成为人文地理学和
区域经济学研究的重要议题。中国自1998年住房制度改革以来，住宅价格迅速上涨，年
均增长达7%[4]。在这种背景下，中国区域或城市间住宅价格的空间差异现象也逐渐显著[5-7]。
房价水平最高的北京西城区，其住宅均价已是大兴安岭呼中区的 67.73 倍 （2014 年 5
月），并逐步显现出区域房地产市场分化的新格局和新趋势[8]。住宅价格存在的巨大空间
差异已经影响到中国城市化移民的定居决策[9]，成为影响区域劳动力流动的重要因素和门
槛。当前对中国住宅价格区域差异的研究主要关注省际差异[4]和城市间差异[3]。其中，省
际差异的分析以 31个省份为基本单元[10]；城市间差异的研究主要以 35个大中城市[11-12]、
30个省会城市[13]或287个地级市[3]为样本。对更细致的县级单元房价差异问题关注不多。
事实上，已有研究表明，对分析单元的细化可得出更多的信息和更精确的结论[14]。县是
中国行政管理的基层单元，数量多，差异大，因此，以县域为基本单元对中国住宅价格
的格局、因素和机制的研究可能得出更精确的观点。

国家内部住宅价格差异必然有其多元化的影响因素。供需理论框架是最常用的分析
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视角[15]。在需求方面，收入和人口统计变量是两个重要影响因素[16]；收入影响到住房购
买力，进而决定住房需求[17]。人口增长会相应地增加住宅需求，进而影响住宅价格[18]。
另外，城市的经济结构会影响到城市的收入、人口、失业率、空置率等指标，进而通过
影响需求关系影响到住宅价格[19]。在住房供给方面，土地供应和住房建设成本等指标可
直接影响住房供给，并影响住宅价格[20-21]。住房的供给弹性会受到购房者担负能力的限制[22]，
而购房担负能力与购房者的收入水平密切相关。另外，工资也在某种程度上决定住房的
建设成本，进而也影响供给。在供需框架的基础上，住房市场环境对住宅价格影响不容
忽视[23-24]。研究表明房地产市场的买卖交易摩擦[25]、成交额[26]和从业人员数[27]是决定住宅
价格的重要因素。因此，可将住房市场环境因素作为供需分析框架的补充，建立住房

“需求+供给+市场”的三维理论分析框架，综合分析区域或城市间住宅价格的差异因
素。在国家内部，不同等级、不同类型区域的住房市场特征往往存在较大差异，但已有
研究往往仅分析总体影响因素，对不同区域存在的差别化影响因素关注不足。因此，应
更加关注区域住房价格影响因素的地域差异性特征，并分析其差异的原因。

对中国住宅价格空间差异影响因素的研究认为：移民和城市化对中国省际房价差异
有重要影响[28]；收入水平、建设成本、即将到来的婚姻、使用者成本和土地价格是中国
29个省的房价差异的核心影响因素[29]；经济结构和城市家庭状况（人均收入、人口、失
业率、空置率）能够解释中国14个城市住宅价格差异[19]；中国21个省会城市的地价与房
价具有相互的内生关系[30]；户籍人口、工资收入、城市土地供给、建筑成本可解释中国
主要城市间的住宅价格差异[31]；收入、贷款利率、人均居住面积、非农人口数、成本、
城市化水平、城市建成区面积等因素对中国 35 个大中城市住宅均衡价格存在显著影
响[32]；人均GDP、非农人口数、商品住宅销售面积对中国35个城市住宅价格差异的影响
最为显著[33]。这些研究的结论各异，是由于其理论视角、样本选择、指标选取、数据时
间各有不同造成的。已有研究表明，供需理论对中国住宅价格差异的解释能力更强[3]。因
此，可以供需理论为核心分析视角，采用更为细致的县级单元数据，剖析中国住宅价格
差异的影响机制。区域住宅价格差异的影响因素复杂且多元，直接影响因素和间接作用
因素并存，宜选择能够对住房需求、供给、市场直接影响的几个核心因素，这对细致剖
析中国住宅价格差异的影响机制具有重要意义。另外，中国区域差异显著[34]，不同地
区、不同行政等级单元的住房子市场特征可能不同。可分别剖析区域住房子市场内部的
因素差异性特征，为差异化制定住宅价格调控策略和房地产市场发展政策提供依据。

本文以中国2872个县（县级市、区）为基本研究单元，分析2014年中国住宅价格的
空间差异格局与特征，探讨空间关联性和集聚规律。在此基础上，基于“需求+供给+市
场”的三维理论视角，分析住宅价格差异的影响因素和作用强度，并剖析不同行政等级
地域的影响因素差异性特征和机制。其中，研究对象几乎包含了所有县级行政单元，样
本深度更进一步；房价是基于大量实际挂牌数据得出的，更具现实性；选取的影响因素
指标与住房的供需和市场环境直接相关；因素分析注重地域差异性，避免全国“一刀
切”的结论。这在样本深度、数据支撑和影响因素方面均有新的进展，可为该领域提供
最新的实证研究参考，具有重要的学术意义。

2 数据与研究方法

2.1 研究区域和数据来源
以中国2872个县级行政单位为基本研究单元（含区、县级市、旗、自治旗、林区、
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特区），不包括港澳台。住宅价
格数据来源于 3个方面（图 1）：
① 源于禧泰数据公司建设的全
国城市房地产数据库 （简称

“禧泰数据”）。该数据库是目
前中国最大的网络房地产交易
数 据 库 （http://www.cityre.cn/
cityCenter.html），覆盖了 118 个
主要地级城市的 947 个县级单
元，房屋数据量达到了 1.133亿
套。该数据的采集时段为 2014
年5月，住房单价由该数据库对
当月各住房出售数据自动算出；
② 源于“好屋房价”的网络数
据 平 台 （http://jia.haowu123.
com/），该数据库的二手住房数
据达到 6221 万套，相比于“禧
泰数据”，“好屋房价”数据库覆盖的县域范围更多。因此，除了“禧泰数据”以外的
719个县域房价数据来源于“好屋房价”，采集时段依然为2014年5月；③ 源于对“58同
城”网站（http:/*.58.com/）中二手房出售平台的人工数据挖掘。“58同城”的二手房出
售数据平台已经成为当前中国最主要的房地产信息平台之一，其数据地域覆盖范围最
广，几乎可覆盖中国所有的县域单元。因此，除了“禧泰数据”和“好屋房价”不能覆
盖的县域，都以“58同城”为数据来源。对其数据挖掘的方法是以 2014年 6月为基准，
以各县级单元的最新500条二手房出售单价的平均值为该县域的平均房价，少于500条信
息的，采用2014年的全部数据计算平均值。该方法计算的价格数据也基本可以真实反映
该地区的平均房价，覆盖的县域单元共1094个。另外，还有112个县域单元（主要分布
在青藏高原）的房地产交易数据极少，不能合理计算出该地区的房价，本次研究按无数
据处理。

从3种数据来源的分布特征看，“禧泰数据”覆盖了沿海城市群和内陆主要的城市密
集区，占县域数量的32.97%；“好屋房价”数据覆盖了各省的次级重要区域，占全国的
25.03%；其余地区为“58同城”挖掘数据覆盖的区域，占到38.09%；无住房数据区域集
中在西藏、青海、四川西部、甘肃南部，占总数的3.90%。3种数据挖掘方法体现出房价
挂牌数据量由多到少、获取由易到难、房地产市场由活跃到不活跃的变化特征。这些住
宅价格数据以房地产三级市场（二手房交易）的挂牌价为主。相比于国家统计局或当地
房管部门的统计数据，更能真实地反映当地住宅价格的实际情况。这是由于国家统计局
公布的是房价指数（以同类小区相近住房为样本，基于实际销售价格统计得出）；而当地
房管部门公布的数据是该地区当月住房网签后的加权平均数，容易受到成交量结构性变
化和“阴阳合同”的影响。因此，基于大样本数据得出的二手房挂牌价更具有稳定性和
代表性。

分别选择2010年各县级单元的租房户比重、城镇流动人口数量、城镇在岗职工平均
工资、房地产从业人口比重、土地平均出让价格作为中国住宅价格差异的影响因素数
据，基于各县级单元城镇在岗职工平均工资和人均住房面积作为房价收入比的计算数

图1 3种不同房价数据来源的空间分布
Fig. 1 The spatial distribution of 3 kinds of housing

prices data sources in China
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据。这些数据主要来源于《中国 2010人口普查分县资料》、《2011中国城市统计年鉴》、
《2011中国国土资源统计年鉴》、《2011中国区域经济统计年鉴》、《2011中国县（市）社

会经济统计年鉴》。选择 2010年为因素数据的原因是该年份进行了第六次全国人口普

查，数据较为全面。另外，Zhang[35]研究表明，中国住房需求、住房购买能力、土地价格

因素对住宅价格的影响往往有 3年左右的滞后性，因此影响因素数据的采集时段定为

2010年年末较为合理可行。

2.2 研究方法
2.2.1 通过空间自相关分析住宅价格的空间关联性与集聚特征 区域住宅价格呈现出显著

的空间关联与空间相关性[36-37]。全局自相关指数（GMI）和局部自相关指数（LMI）可以

定量测度住宅价格的空间关联程度与空间格局。GMI可判定住宅价格的全局空间自相关

程度，表示为[38-39]：

I =∑
i = 1

n ∑
j = 1

n

(xi - x̄)(xj - x̄) S2∑
i = 1

n ∑
j = 1

n

Wij （1）

式中：xi为第 i个县域的住宅价格；Wij是各县域的空间权重矩阵，县域之间的距离在设定

的门槛距离内，为 1，大于该距离则为 0。 S2 =∑
i = 1

n

(xi - x̄)2 n ， Z 检验值： Z(G) =

G -E(G)

Var(G)
，其中，Var(G)为变异数；E(G)为房价的数学期望，如果Z值显著，表明中国住

宅价格呈现空间集聚的格局。

在住宅价格全局自相关的基础上，往往容易出现县域间的局部自相关现象，因此，

利用LMI对局部自相关进行测度，LMI可表示为：

I =∑w′ijZiZj （2）

式中： w′ij 是wij的行标准化；Zi和Zj是住宅价格的标准化值。在小于0.05显著水平下，如

果 Ii和Zi同时为正数时，说明第 i个县域的住宅价格和它周围县域的住宅价格均为高价格

区，即高—高集聚（H-H）；同理，如果 Ii为负值、Zi为正值时，为高—低集聚区（H-

L）；Ii为正值、Zi为负值时，为低—低集聚（L-L）；Ii和 Zi都为负值时，为低—高集聚

（L-H）。

2.2.2 采用核密度函数估计住宅价格的总体分布特征 核密度方法的优点是，避免了预先

指定某个特定分布形态（例如正态分布）而造成的误差[40]。这种方法可从住房价格自身

的特点来获取分布形态信息。假定中国县域住宅价格的密度函数为 f(x)，核密度估计函数

为 fn(x)，那么在某县域住宅价格x上的核密度估计表达式为[41]：

fn(x) = 1
nhn
∑
i = 1

n

K æ
è
ç

ö
ø
÷

x - xi

hn

（3）

式中： K æ
è
ç

ö
ø
÷

x - xi

hn

为核函数；n为县域个数；hn为带宽，是与n有关的正数。

2.2.3 基于住宅价格模型和地理探测器探索住宅价格差异的影响因素及其作用强度 多元

线性回归模型是住宅价格模型中常见的形式之一，该模型中各因素的显著性水平可作为

相应其是否是主要影响因素的判断标准[42]。其表达式为：

P = a0 + a1F1 + a2 F2 +… + an Fn （4）

式中：F1、F2、…、Fn为影响住宅价格的各因素；a1、a2、…、an为各住宅价格影响因素

的回归系数；P是住宅价格；a0为截距。
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若同时出现多个对住宅价格差异有显著影响的因素，可借助地理探测器进一步定量

判断各因素对住宅价格差异的作用强度。地理探测器由Wang等[43]学者于 2010年建立，

并首先应用于地方性疾病风险和相关地理影响因素的研究。地理探测器模型的优点在于

假设方面受到的制约较少[44]。借助该方法探讨影响因素强度的核心思想是：影响住宅价
格变化的相关因素在空间上具有差异性，若某因素和住宅价格的强度在空间上具有显著
的一致性，则说明这种因素对住宅价格的形成具有决定意义。影响因素的地理探测力值
可表示为[43]：

PD,U = 1 - 1
nσ 2

U

∑
i = 1

m

nD, iσ
2
UD, i （5）

式中：PD,U为房价探测因子D的探测力值；m为次级区域的个数；n为一级区域内县域的
个数；nD,i为次级区域内县域的个数；σ2

U为一级区域住宅价格的方差；σ2
UD,i为次级区域住

宅价格的方差；PD,U取值区间为[0, 1]，PD,U值越大，U因素对住宅价格的影响程度越高。

3 中国住宅价格的空间差异格局与特征

3.1 住宅价格的总体空间差异格局特征
将2014年中国各县级单元的房价进行聚类分析，同时兼顾取整数原则，将房价由低

到高的阈值确定为3000元/m2、5000元/m2、8000元/m2、10000元/m2、25000元/m2共 6个
等级。住宅价格低于 3000元/m2为定义低房价区域（791个）；3001~5000元/m2为中低房
价区域（1250个）；5001~8000元/m2为中等房价区域（464个）；8001~10000元/m2为中高
房价区域（109个）；10001~25000元/m2高房价区域（115个）；高于25000元/m2为极高房
价区（31个）。根据上述分级绘制成中国住宅价格差异格局图（图2）。结果显示中国住
宅价格格局呈现以行政等级差异为主、空间集聚差异为辅的双重差异特征。行政等级差
异在各省份内部表现较为显著：区域行政等级越高，房价越高，总体上呈现出“省会城
市市区—地级市市区—县（县级市）”的住宅价格差异格局；空间集聚差异表现在高房
价区集中在以长三角、珠三
角、海峡西岸为代表的东南沿
海三大城市群和京津地区，中
低房价区分布在内陆地区。

根据Moran's I指数进一步
分析中国住宅价格的空间关联
与集聚特征。采用 FD 法作为
空间权重矩阵的判断依据，门
槛距离设置为 300 km，计算出
Moran's I 指数为 0.3538，Z 统
计值为 115.7776，表明中国住
宅价格总体上呈显著的空间集
聚特征。在此基础上，根据
LMI判断住宅价格的局部空间
自相关特征（图 3）。图中表明
住宅价格的H-H区全部在沿海
省份，集聚分布在京津地区、

图2 2014年中国住宅价格的空间差异特征与格局
Fig. 2 The spatial differentiation and spatial pattern of housing prices

in China in 2014
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上海—苏南—浙江地区、福建
部分地区和广深地区；H-L 区
分布在内陆省份的省会城市，
以点状分布为主，表明内陆省
份的省会城市是该省房地产市
场的核心，住宅价格呈现单极
极化的特征；L-H 区主要分布
在京津地区周边的“环首都经
济圈”，这些地区尽管毗邻京津
地区，但与京津地区的住宅价
格差距巨大，形成价格洼地；
L-L 区集中连片分布在中西部
省份：一是河南—山西—陕西
—湖北交界地区，二是湖南西
部—贵州东南部，三是黑龙江
东北部地区。
3.2 住宅价格的等级性分布特征
3.2.1 不同等级行政单元的核密度分布特征
分别分析省会城市市区（含直辖市、副省

级市）、地级市市区（含地区、州、自治州
政府所在地县市）、县（县级市） 3个行政
等级单元的住宅价格分布特征（图 4）。图
中表明行政等级越高的区域，价格分布的
区间越大，分布形态越“扁平”，内部价格
的绝对差距和差异越显著；而行政等级越
低的区域，分布形态“越高耸”。不同等级
区域最高核密度区间的分布特征表明，总
体上，省会城市市区住宅价格最高，地级
市市区其次，县的价格最低。另外，每个
等级区域核密度曲线的右侧都有一个明显
的“长尾”，表明各等级区域内部都存在着
少数房价较高的行政单元，也显示出高房价区与中低房价区域之间是房价差异的主要方
向。行政等级越高的区域子市场，“长尾”越长，表明行政等级越高的区域，高房价区的
数量越多，内部价格差异越大。
3.2.2 中国“住宅价格等级金字塔”的分布特征 根据本文确定的住宅价格等级阈值，计算
每个价格等级内部的县域行政区个数及其所在区域的城镇人口规模，绘制成中国“住宅
价格等级金字塔”，并探索各房价区段内的区域类型（图 5）。图中表明，除了低房价区
外，总体呈现房价越高，区域越少，所居住的城镇人口越少的“金字塔式”等级分布，
房价呈现出高等级城市高于低等级城镇、沿海城市群高于内陆区域、中心区高于外围区
的特征。住宅价格大于10000元/m2的高房价区域共146个，所居住人口为1.17亿人，占
全国城镇人口的 17.44%。而住宅价格低于 5000元/m2的区域多达 2041个，占全国县域
（有房价数据）的 73.95%，居住的城镇人口为 4亿人，占全国城镇人口的 59.75%。由此

图3 2014年中国住宅价格的LMI散点地图
Fig. 3 Scatter maps of Local Moran's I (LMI) of housing prices in China, 2014

图4 2014年中国住宅价格的核密度分布
Fig. 4 The kernel density estimate of housing prices

in China in 2014
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可见，无论是区域范围还是人口数量方面，中国的高房价问题是局部性问题而不是全国
性问题。但高房价县市往往是区域的政治、经济、文化中心，也是外来人口的主要集聚
区，因此高房价问题的社会影响力不可忽视。

4 中国住宅价格差异的主要影响因素及作用强度差异

4.1 中国住宅价格空间差异的主要影响因素
以住房“需求+供给+市场”的三维理论视角作为分析中国住宅价格差异影响因素的

切入点。其中，分别以租房户比例、流动人口规模、住房支付能力表征住房的需求程度
和购买力，以住房市场活跃度表示市场因素的作用，以土地成本代表住房供给和建设成
本底限。这些因素分别以租房户数占总户数的比重、城镇流动人口数量、城镇在岗职工
平均工资、房地产业就业人口比重、土地平均出让价格 5个指标代表（表 1）。具体而
言，租房户以外来人口为主，一般在该城市（县）无住房，并且有购房的刚性需求，同
时，租房户比重越高，其住房购买的困难程度也越大，房价一般也越高；流动人口是反
映住房综合性需求和城市综合吸引力的重要指标，这些人融入城市的意愿普遍较强，对
住房产生的刚性或潜在性需求巨大，人口净流入较大的城市，其房价往往也较高；城镇
在岗职工平均工资可同时体现该区域对房价的购买力和承受能力，影响住房的需求，同
时影响住房供给的弹性；房地产市场活跃度可直接反映该地区住房投资需求和房地产市

图5 2014年中国“住宅价格等级分布金字塔”
Fig. 5 The pyramid shape of distribution of housing prices in China in 2014

表1 中国住宅价格差异的影响因素
Tab. 1 The impact factors of differentiation of housing prices in China

影响因素

F1 租房户比例

F2 流动人口
规模

F3 住房支付
能力

F4 住房市场
活跃度

F5 土地成本

代表性指标(单位)

租房户数占总户数
的比重(%)

城镇流动人口数量
(人)

城镇在岗职工平均
工资(元)

房地产业就业人口
比重(%)

土地平均出让价格
(万元/hm2)

对住宅价格的影响路径

住房刚性需求和购房
困难程度

住房的综合性需求

住房购买力和房价承受
力、住房供给弹性

房地产市场成熟程度、
住房投资需求

住房供给

预期影响

正向

正向

正向

正向

正向

指标计算过程与数据来源

“六普”调查的租房户数除以总
户数

“六普”常住人口口径的城镇人
口减去户籍人口口径非农人口

国家统计部门统计的职工平均
工资

“六普”调查的房地产业从业人
员数除以16岁以上各行业从业
人员总数

国土部门发布的土地出让收益
除以土地出让面积
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场的成熟程度；土地价格是影响住房供给的核心因素，也在很大程度上决定了住房成
本。由于数据的限制，本文的土地价格以县级单元所在地级单元的土地价格表示。

生成5大影响因素与住宅价格之间的散点图（图6），以便进一步探索各因素影响房
价的程度及其影响方向（不分析价格高于 25000 元/m2的少数极高房价区域）。图中表
明，5大因素与住宅价格之间均呈现正相关，并且每个单因素对住宅价格差异的代表性
程度也较高，进一步验证了这5个影响因素选取的合理性。其中，土地成本、租房户比
例和住房市场活跃度 3项因素的R2较高，表明这 3项因素对房价差异具有较高的代表程
度。限于数据收集的限制，各县域的平均土地出让价格这一指标以地级单元的数据替
代。由于中国土地价格往往体现为大区域范围的城市间差异[45]，因此地级单元间的差异
更为显著[46]，因此，该指标数据处理方式对结论的影响不大。

各因素间存在相互作用，对住宅价格往往具有共同的影响。因此，在上述5个影响

图6 2014年中国住宅价格差异因素与房价

之间关系的散点图
Fig. 6 The scatter diagrams of relationship between

impact factor and housing prices in China in 2014
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因素的共同作用下，县级单元的住宅价格就是这5个影响因素的函数，基于该住宅价格
回归模型验证各因素对房价的影响方向与程度（表2）。通过模型回归得出拟合优度R为
0.855，调整R2为0.731，df值为 5，模型的总体拟合非常好，5大影响因素对房价的代表
程度很高，且远高于各单因素的影响程度，再次表明中国住宅价格差异是由多因素共同
作用的结果。F值为1502.289，显著性水平0.000，说明回归模型极其显著。回归标准系
数表明，这 5个因素显著性水平远远小于 0.01，表明这些因素对县域间住宅价格差异的
影响都非常显著，并且都与住宅价格正相关，该结果与预期判断完全一致。

根据非标准化系数和截距构建中国县域住宅价格的回归模型为：
P = - 1103.623 + 28.680x1 + 0.001x2 + 0.089x3 + 1448.468x4 + 2.7022x5 （6）

该模型说明，在其他因素不变的情况下，租房户比例每提高1%，房价将增加28.680

元；流动人口每增加1人，房价将上升0.001元；职工年平均工资每增加1元，房价将提
升0.089元；房地产业就业人口比重每增加1%，房价将提高1448.468元；平均土地出让
价格每增加1元，房价将相应增加2.702元。

租房户比例表征了住房非自有程度。中国拥有住房（购买途径）的观念非常强烈，
租房被认为是解决居住问题的过渡方案，租房户是住房刚性需求的最大人群。因此，当
一个城市租房户比重越多时，表明该城市住房供需矛盾越大、购房困难程度高。例如，
黄浦区（上海市的中心城区）租房户比例达66.82%，其房价高达45172元/m2，而河北省
鹿邑县的租房户比例仅为0.01%，其房价也仅为2709元/m2。

流动人口规模与住宅价格显著正相关。流动人口在区域劳动力市场中扮演着重要角
色，并且是区域吸引力的重要体现。年轻人口往往更倾向于流动，从而为人口流入地带
来了大量的住房刚性需求。东部和中部地区的人口流入格局与住房价格格局基本一致即
是该因素作用的体现。

基于工资水平的住房支付能力是表征该地区购房者对房价承受能力的重要标尺，也
是房价能否持续上涨的基础，从而决定住房的有效需求。区域工资水平是吸引力劳动进
入的重要因素，并决定了区域竞争力。如果没有竞争力的工资，区域劳动力供给将逐渐
减少，进而降低住房的需求[47]。中国区域间存在着巨大的工资差异，北京、上海主城区
的年平均工资在80000元/人以上，但还有184个县市的年平均工资在20000元/人以下。工
资差异也是中国区域间发展不平衡的重要体现，并通过供需机制反馈到住房价格差异中。

住房市场活跃度可直接反映该地区住房投资需求和房地产市场的成熟程度，对房价
有正向影响作用。这主要表现为房地产市场的买卖交易摩擦会对住宅价格产生影响[25]，
其市场成交额也与住宅价格正相关[26]。城市行政等级越高，其房地产市场活跃程度越
大，这与住宅价格的差异特征吻合。例如上海是中国房地产市场最活跃的城市之一，上
海的长宁区、静安区、普陀区、卢湾区的房地产业从业人员比重都高于5%，这4个区的

表2 2014年中国住宅价格模型的回归系数
Tab. 2 The regression coefficient of housing prices model in China in 2014

影响因素

待定系数 (α0)

F1 租房户比例

F2 流动人口规模

F3 住房支付能力

F4 住房市场活跃度

F5 土地成本

非标准化系数

-1103.623

28.680

0.001

0.089

1448.468

2.702

标准误差

178.337

6.657

0.000

0.007

72.222

0.068

标准化系数

-
0.065

0.033

0.178

0.281

0.488

t值

-6.188

4.308

2.882

12.947

20.056

39.482

显著性水平

0.000

0.000

0.007

0.000

0.000

0.000

模型的相关参数

R = 0.855

R2 = 0.732

调整R2= 0.731

F = 1502.289

Sig.= 0.000

df = 5
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住宅价格分别高达 41820元/m2、52220元/m2、32878元/m2、48640元/m2，是中国住宅价

格最高的区域之一。而中国有978个县（县级市）（主要分布在内陆地区）的房地产业从
业人员比重在0.1%以下，而这些地区的房地产市场活跃程度很低，这978个县市的住房
平均价格仅为3145元/m2。

土地价格是决定住宅价格的重要因素和基础。住宅建设的第一步是开发商需要通过
招标、拍卖、挂牌等形式取得国有土地使用权。这一过程中的土地取得成本成为住宅价
格的基础和底线。相关研究表明，中国城市土地价格占商品房售价的比重由 1998年的
9.0%上升到2011年的24.3%，土地成本差异已成为住宅成本差异的重要因素，中国土地
价格变动也是住宅价格变动的Granger原因[48]。根据Wheaton建立的“四象限模型”可知[47]，
土地价格的提升将使土地供应量的下降，在容积率不变的前提下，住房的供应量将下
降；在需求不变的前提下，住宅价格将提升。因此，从住房供给的角度看，土地成本与
住宅价格正相关。
4.2 各影响因素对中国住宅价格差异的作用强度差异

通过地理探测器进一步分析各因素对中国住宅价格差异作用强度的差异性。根据中
国县域住房价格“金字塔”式的分布特征，将5大因素的代表性指标值分别由高到低分
为5级：高（10%）、中高（20%）、中等（40%）、中低（20%）和低（10%）水平区，根
据该比例确定探测因子次级区域划分的阈值，并利用GIS绘制成图（图7）。

由于不同行政等级城市（县）在城区规模、人口吸引力、城市发展阶段、房地产市
场发育程度、土地市场状况等方面存在着较大的差异。行政等级越高的城市，人口吸引
力越大，土地越稀缺，其住房供需矛盾越大，房地产市场越活跃[3,8]。因此，各影响因素
对不同行政等级城市的作用强度必然存在差异性。因此，基于地理探测器分别分析省会
城市市区、地级市市区、县（县级市）各自的影响因素作用强度差异（表 3）。结果表
明，在全国层面，各探测因子的探测力值差异较大。其中，土地成本的影响（0.3837）
最为显著，租房户比例（0.3291）和住房市场活跃度（0.3214）的影响也较高，而流动人

图7 2014年中国住宅价格的地理探测因子类别化空间分布
Fig. 7 Spatial distribution of classified potential determinants for housing prices in China in 2014
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口规模的探测力值最弱。按行政等级划分的3种住房子市场内部影响因子探测力值远大
于全国层面，再次表明中国存在着按行政等级划分的住房子市场。不同行政等级子市场

内部的影响因素强度各有不同：省会城市市区中，住房市场活跃度、租房户比例、土地

成本这 3项因素的影响最为显著；地级市市区中，住房支付能力为最显著的影响因素，

而流动人口规模的影响非常弱；县和县级市中，住房支付能力的影响最弱，其余4个因

素都有一定程度的影响。

5 结论

（1）中国住宅价格格局呈现以行政等级性为主、空间集聚性为辅的双重差异特征，

其空间关联与集聚特征显著；行政等级越高的区域，价格分布的区间越大，子市场内部

的绝对差距和差异越显著，高房价区的数量也越多。

（2）中国住宅价格呈现出房价越高，区域越少，所居住城镇人口越少的“金字塔

式”等级分布，且高等级城市高于低等级城镇、沿海城市群高于内陆地区、中心区高于

外围区。

（3）基于“需求+供给+市场”理论视角的分析表明，租房户比例、流动人口规模、

住房支付能力、住房市场活跃度、土地成本是中国住宅价格差异的 5个重要影响因素。

其中，土地成本、租房户比例和住房市场活跃度在全国层面的影响最为显著，不同行政

等级子市场的影响因素强度各异。在省会城市市区，住房市场活跃度、租房户比例、土

地成本的影响最为显著；在地级市市区，住房支付能力为最显著的影响因素；县和县级

市中，住房支付能力的影响最弱，其余4个因素都有一定程度的影响。

本文采用地理探测器探索了 5大因素对房价的作用强度差异，未来可采用地理加权

回归等方法进一步比较验证。另外，这5大直接因素的形成与变动可能受到优质公共资

源、产业发展水平、城区建设水平、地形与气候条件等区域基本特征的作用与影响，这

些区域发展要素是住宅价格形成与变动的内在源动力。因此，未来还应关注上述内在源

动力对直接影响因素的作用路径与机制。
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Spatial differentiation patterns and influencing mechanism of
housing prices in China:

Based on data of 2872 counties
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Abstract: In contemporary China, housing price has become the vital issue, which attracted
considerable attention from the governments and inhabitants. However, there are relatively few
studies on spatial differentiation of housing prices in China at the county level. In addition,
there is no unanimous conclusion on the main factors influencing spatial differentiation of
housing price. To meet this deficiency, using spatial autocorrelation and kernel density
function, this study examines the spatial differentiation pattern, spatial correlation
characteristics and the distribution shape of housing prices in China, and constructs the
'Pyramid of Housing Price Grade' based on the average housing prices of China's counties in
2014. Furthermore, a housing price model is established according to the demand- supply-
market theory in order to explore the impact factors, and intensity differences of the influencing
factors are also analyzed. The main conclusions are as follows: (1) There exists significant
spatial correlation and agglomeration of housing prices in China's counties, and the
differentiation patterns are featured by the administrative grade and the spatial agglomeration
simultaneously; (2) The housing prices present pyramid- ranked distribution in China. This
finding indicates that the higher the housing price, the less the urban population. (3) The
proportion of rental households, scale of the floating population, housing affordability, housing
market activity and the cost of land are five core influencing factors of housing prices in
China's counties. The intensities of these influencing factors vary across administrative grade
sub-markets.
Keywords: housing prices; influencing factors; influencing mechanism; spatial differentiation;
county unit; China
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